琼海市农村土地承包流转指导参考价格
（征求意见稿）

为指导农村土地承包流转双方合理确定承包流转价格，规范我市农村土地对外承包流转用于农业开发管理，促进农业适度规模经营发展，根据《中华人民共和国农村土地承包法》《海南省农业开发用地管理若干规定》等法律法规，现制定我市农村土地承包流转参考价如下。
一、指导思想
[bookmark: _GoBack]认真贯彻落实党的二十大精神和中央、省、市工作部署，建立健全农村土地流转服务体系，按照“市场主导、政府引导、因地制宜、分类指导”的总体要求，加强农村土地承包流转管理和服务，提供土地承包流转价格指导，合理确定土地承包流转价格，促进土地在公开市场上规范、有序发包流转，优化农村土地资源配置，提升现代农业发展水平，促进农民持续稳定增收、农业持续健康发展。
二、基本原则
（一）公开公平公正的原则。土地承包流转价格事关农民的切身利益，土地是否发包流转、价格如何确定、形式如何选择，原则上应由承包方自主确定。如流转土地为村集体土地的，村集体需要按照合法合规的流程确定流转事宜，如村委会执行“四议两公开”程序、村小组召开村民代表大会。制定土地承包流转指导价格要坚持市场配置资源、体现农民主体地位，坚持在公开市场上阳光操作，确保公开、公平、公正。
（二）依法、自愿、有偿的原则。根据当地经济发展水平和区位、土地资源环境等因素，科学合理制定土地承包流转指导价格，不得违背承包方意愿，不得损害农民权益。
（三）规范有序的原则。充分利用市农村产权交易中心，加强土地承包流转指导价格的信息服务；土地承包经营权流转期限在一年以上的，承包流转双方要按照规范的“合同文本”,签订规范性承包流转合同。
三、农村土地承包流转的指导价格
农村土地承包流转指导价格在收益测算、现实比较、幅度递增相结合、双方自愿的前提下，采取分类指导的方法，根据我市各镇地理位置、经济发展程度、农村土地使用情况等因素，将我市12个镇分为4个地区类型分别制定价格。按照《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）、第三次全国国土调查成果等划分的用地类型及农业农村部门职能，本意见主要对耕地、荒地等两类用地的承包流转价格进行指导。
（一）耕地类：耕地指种植农作物的土地，包括熟地，新开发、复垦、整理地，休闲地(含轮歇地、休耕地）；以种植农作物(含蔬菜)为主，间有零星果树、桑树或其他树木的土地；平均每年能保证收获一季的已垦滩地和海涂。耕地中包括南方宽度＜1.0m，北方宽度＜2.0 m固定的沟、渠、路和地坎（梗）;临时种植药材、草皮、花卉、苗木等的耕地，临时种植果树、茶树和林木且耕作层未破坏的耕地，以及其他临时改变用途的耕地。
1、开发条件好的耕地：有水源及灌溉设施、排水设施、通路( 机耕路）、通电、成片规模。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于1000元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于800元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于700元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于600元/亩。
2、开发条件一般的耕地：介于好、差之间。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于800元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于700元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于600元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于500元/亩。
3、开发条件较差的耕地：无水源、不通路（机耕路）、不通电、零星分布。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于600元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于500元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于400元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于300元/亩。
（二）荒地类：指宜农荒地，即宜于耕种而尚未开垦种植的土地，以及虽经耕垦利用但荒废并停止耕种不久的土地。
1、开发条件好的荒地：有水源及灌溉设施、通路、通电、坡度小（＜6度）。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于600元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于500元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于400元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于300元/亩。
2、开发条件一般的荒地：介于好、差之间。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于500元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于400元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于300元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于200元/亩。
3、开发条件较差的荒地：无水源、不通路、不通电、坡度大（＞15度）。
第一类地区：
嘉积镇、大路镇每年不低于300元/亩；
第二类地区：
博鳌镇、长坡镇、潭门镇每年不低于200元/亩；
第三类地区：
中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇每年不低于150元/亩；
第四类地区：
石壁镇、龙江镇、会山镇每年不低于100元/亩。
四、相关要求
（一）完善流转定价机制。市、镇、村农村土地流转服务机构要开展农村土地承包流转价格调查研究，加强对承包地流转价格的跟踪、监测和分析，了解掌握土地承包流转价格变化趋势，建立农村土地承包流转指导价格机制和正常增长机制，完善农村土地承包流转价格形成机制。会山镇辖区内的插花土地、镇管农场土地流转价格参照属地镇的土地承包流转指导价格执行。
（二）加强管理服务。一是充分利用确权登记颁证成果，承包流转土地的四至面积、地块信息要完整；二是建立土地收益和承包流转合同档案；三是成交价格要双方充分协商一致，原则上不得低于土地收益底价；四是及时调解土地承包转纠纷，维护各方利益。同时要加强农地保护，严格防治土壤污染，严禁破坏基本农田，严控非农建设。
（三）定期调整发布。根据经济发展水平、农产品和农资价格变动情况等综合因素，由市农业农村局发布农村土地承包流转指导价格，原则上每2年发布一次。
本意见自发文之日起施行，有限期2年。具体应用问题由琼海市农业农村局负责解释。
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